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Основы современного земельного права в КНР
В КНР существуют две формы земельной собственности: государст­
венная и коллективная. Частные и юридические лица обладают правом 
иметь в собственности недвижимость, располагающуюся на государст­
венной земле. Частного права на землю в КНР не существует. Главный 
земельный закон КНР -  закон о земельном праве -  вступил в силу 1 янва­
ря 1999 г., заменив земельный закон 1986 г.
В экономическом плане наибольший интерес для бизнесменов в 
КНР представляют законы об аренде государственной земли. Китайские 
законы запрещают приобретение земли в собственность, но предостав­
ляют органам местного самоуправления право передавать государствен­
ную землю в аренду. Земля, находящаяся в коллективной собственности, 
на практике аренде не подлежит.
Земельные законы 1990 г. и 1994 г. предоставляли органам местного 
самоуправления право передавать государственную землю в аренду. Пра­
во на аренду предоставляется на конкурсной основе (посредством аук­
ционов и тендеров, победители которых должны также внести деньги на 
развитие местной инфраструктуры). Победитель конкурса приобретает 
право на аренду земли с фиксированным сроком. Максимальный срок 
аренды земли составляет 40 лет для коммерческого пользования и 70 лет 
для аренды с целью проживания. Приобретенное право аренды может 
быть передано арендатором другому арендатору в соответствии с мест­
ным законодательством. Данное право аренды признается коммерчески­
ми организациями, банками, инвестиционными компаниями.
Однако на практике многие договоры аренды заключаются в обход 
государственных законов, без проведения конкурса на право аренды, без 
уплаты взноса по договоренности с чиновниками органов местного само­
управления. Данное право на аренду не признается банками, так как оно 
может быть аннулировано в любой момент и зависит не от закона, а от 
настроения местных чиновников. По статистическим данным за 2002 г. 
95 % всех заключенных договоров аренды в КНР были совершены по
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согласованию с местными чиновниками, в результате чего государство 
понесло колоссальные убытки, так как земля предоставлялась в аренду 
по цене гораздо ниже рыночной и без внесения денег на развитие мест* 
ной инфраструктуры.
Согласно закону 1999 г., все земельные угодья в КНР были поделе­
ны на три категории: сельскохозяйственные угодья (пашни, поля, леса, 
ирригационные зоны), строительные участки (участки под застройку, 
транспортные зоны, шахты, водные массивы и военные базы) и земли, не 
подлежащие пользованию (труднодоступные горные районы).
В целях наживы китайские чиновники нередко переводили земли 
со статусом «сельскохозяйственные угодья» в земли со статусом «стро­
ительные участки». Обширные сельскохозяйственные угодья они дели­
ли на мелкие участки и за взятки переводили их в статус строительных. 
Закон 1999 г. разрешает перевод ограниченных участков -  35 га (вместо 
70 га по старому закону) возделываемых угодий и 70 га (вместо 140 га по 
старому закону) невозделываемых угодий. Кроме того, перевод земель 
из статуса в статус возможен по закону 1999 г. исключительно с согласия 
Государственного совета или органов самоуправления провинции, при 
этом арендатор должен представить план использования переводимых 
земель, который утверждается органами местного самоуправления и на­
правляется для анализа Государственному совету.
С финансовой точки зрения закон 1999 г. также делает невыгодным 
замену статуса земельных угодий. Все доходы от перевода земли из ста­
туса «сельскохозяйственные угодья» в статус «строительные участки» 
должны направляться центральному правительству КНР (по старым за­
конам эти доходы оставались в органах местного самоуправления). А вот 
если органы местного самоуправления извлекают доходы из уже име­
ющихся строительных участков, то по новому законодательству они 
оставляют всю прибыль себе. Помимо этого новое законодательство 
существенно повысило стоимость замены статуса земли. Так, при пере­
воде земли из статуса «сельскохозяйственное угодье» в статус «строи­
тельный участок» арендатор должен внести 4 компенсационные выпла­
ты: компенсацию за нецелевое использование земель; компенсацию за 
застройку; компенсацию за потерю возможного урожая; компенсацию 
за потерю земель для выращивания овощных культур. Кроме того, пе­
реводя участок возделываемой земли в строительный фонд, арендатор 
обязан произвести разработку аналогичного участка в труднодоступ­
ных неразработанных районах. На практике бизнесмены предпочитают 
оплатить эту разработку органам местного самоуправления.
И все же, несмотря на указанные выше сложности, в Китае продол­
жается практика перевода земель. В апреле 2004 г. в КНР был введен 
государственный мораторий на перевод земель, согласно которому при 
переводе земли из одного статуса в другой государство в течение полу- 
года оценивает основания для совершения сделки. Следствием данно­
го моратория явилось значительное удорожание аренды строительных 
участков.
В КНР существует немало так называемых зон развития, земля ко­
торых также представляет определенный интерес для коммерсантов. 
Аренда здесь стоит дешевле. Однако государство пресекает попытки 
расширения территорий данных зон. Так, по данным журналистских 
расследований, в апреле 2004 г. площадь «зон развития» сократилась с 
35 400 кв. км до 17 000 кв. км.
С коммерческой точки зрения в Китае существенно усложнилась 
процедура получения права на аренду земли, что делает его менее при­
влекательным для зарубежного бизнеса. Кроме того, право на аренду не­
редко может быть оспорено из-за разночтений в законодательстве. Зачас­
тую аренда предоставляется на условиях, согласно которым арендаторы 
должны каждый год делать новые взносы вместо одноразовой выплаты.
Тем не менее закон 1999 г. является существенным шагом в борь­
бе с необоснованным переводом сельскохозяйственных земель в статус 
строительных участков, что, в свою очередь, может повлиять на решение 
проблемы нехватки земельных угодий для возделывания сельскохозяйс­
твенных культур и преодоления продовольственной проблемы КНР.
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Ли Гоу и его «План обогащения государства»
Ли Гоу (1009-1059) -  мыслитель периода династии Сун. Он не зани­
мал высоких государственных постов, сосредоточившись на преподава­
тельской деятельности в собственной академии в округе Ганьцзян. Его 
«План обогащения государства», состоящий из 10 пунктов, не был вос-
© Замов Э. А., 2009
74
